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La venta de viviendas en la costa toca
techo por el estancamiento del turismo

La crisis europea y el alza de los precios reducen las ventas a extranjeros

D La venta de viviendas turisticas en la costa a extranjeros ha
sidonnodelos motores del boom inmobiliario que ha vivido Espa-
fia desde 1998. Sinembargo, la demanda exterior habajadoenlos
altimos meses y este aiio el descenso ha llegado ya a los ingresos,
que segin ¢l Banco de Espaiia bajan un 1,26%.

ya sentir en las vmendas de s oo

ta, que tradicionalmente cuentan a
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Retraimiento de la demanda

Fuentes de la consultora Aguirre
Newman reconocen que hay “un re-
traimiento de la demanda” en la cos-
ta, con menores ventas que en afios
anteriores, debido a 1a crisis econé-
mica que vive Europa y especial-
mente Alemania; a la fuerte alza
que han experimentado los precios
en los iltimos afios; y a la competen-
cia de otros paises m4s baratos en el
Mediterrdneo Oriental. El servicio
de estudios del BBVA detecta tam-
bién el cambio de coyuntura en el
inmobiliario turistico y atribuye es-
ta “evolucién descendente™ de las
compras de viviendas por extranje-
ros a “que estd siendo sensible a los
fuertes aumentos de precios”, que
han superado el 15% de media
anual en los Gltimos seis afios. Para
el banco, el retroceso de las ventas a
extranjeros podria tener efectos “se-

veros” en el mercado inmobiliario
de la costa.
Los ciudadanos extranjeros, prin-

-ipalmente britanicos e irlandeses,

actuailmente ¢l 48% de las
viviendas turisticas que se constru-
yen en las costas espafiolas. Com-
pradores de otras nacionalidades,
como les franceses y especialmente
los alemanes précticamente han des-
aparecido del mercado. En total en
Espafia existen 3,7 millones de se-
gundas residencias, de las que 1,7

" millones son propiedad de ciudada-
ang ' nos no nacionales. Este fenémeno

se ha visto impulsado en los dltimos
afios por 1a entrada en circulacion
del euro. La vivienda se ha converti-
do en un motor de la inversién ex-
tranjera y el Banco de Espaiia cifra
en 7.179 millones de euros la inver-
sidén que realizaron el afio pasado
los extranjeros en inmuebles, un
16% mds que en el 2002,

La compra de vivienda por los ex-
tranjeros es uno de los factores que
ha impulsado el boom inmobilia-
rio, situando la construccién de vi-
viendas en un nivel récord de
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690.000 viviendas el afio pasado
(140.000 de ellas en la costa), y mul-

- tiplicando por dos los precios entre

ANNA MONELL

empresarios turisticos, un nimero
creciente de turistas llegan a Espafia
con compaiiias aéreas de bajo coste
y se alojan en viviendas propias o

en el sector turistico, donde organi-
zaciones empresariales como Excell-
tur lo responsabilizan de la caida de

1998 y 2003. El fenémeno ha teni- | las pernoctaciones hoteleras y del in-
do sin embargo el efecto contrario | greso medio por turista. Segiin los

El “retraimiento de la demanda™ que afecta a las

viviendas turisticas tras los fuertes aumentos de:
precios de los tltimos afios se ha reflejado principal-
mente en un alargamiento de los plazos de venta. Se-
gin un estudio de la consultora Aguirre Newman so-
brela Costa del Sol(que representa el 34% del merca~
do de viviendas turisticas en Espaiia), el precio me-
dio siguié subiendo el afio pasado, al repercutir los
promotores el aumento del precio del suelo, pero el
ritmo de ventas se alargd considerablemente y se si-
tuod entre 24 y 27 meses para apartamentos y entre

De 24 a 29 meses para vender un piso en la costa

26

Y 29 meses para viviendas unifamiliares.

El estudio destaca que la clave para el futuro de las
viviendas de costa estara en que se reduzca la salida
al mercado de nuevas viviendas. La contencién de
la oferta, sefiala la consultora, dependers de que se
ralenticen promociones en marcha y de que los in-
Versores no pongan en venta viviendas que han ad-
quirido en los ultimos afios (hasta un 30% del total).
Actyalmente, en la Costa del Sol el 29% de las vivien-
das comercializadas est4 sin vender y un 7% de las
viviendas ya acabadas tiene el cartel de “En Venta”.

Las comunidades turisticas concentran el
62% de las viviendas iniciadas hasta marzo

BARCELONA. (Redaccién). - El
boom inmobiliario y de la construc-
ci6én de los iltimos afios se ha debi-
do en gran parte al auge que ha vivi-
do la vivienda turistica. Segin los
datos del Consejo de Colegios de Ar-
quitectos, en el primer trimestre las
comunidades auténomas del Medi-
terrdneo y Canarias han concentra-
do el 62,4% de las viviendas inicia-

das en Espaiia (114.333 proyectos
visados frente a 183.249 en el con-
junto de Espaiia).

Ya el afio pasado, segiin los datos
del BBVA, se iniciaron en la costa
360.862 viviendas, un numero seis
veces superior a las 64.814 vivien-
dasiniciadas en las seis mayores ciu-
dades espafiolas (Madrid, Barcelo-
na, Valencia, Sevilla, Zaragoza y

Milaga). Frente a unalza de las vi-
viendas iniciadas en la costa del
23%, las iniciadasen grandes ciuda-
des crecieron en 2003 sélo un 3,3%.

Los promotores aceleraron su
apuesta por la costa en el 2002, en
prevision de que este mercado “ ‘per-
mitiera amortiguar el cambio de ci-
clo en la primera vivienda” que fre-
naba sus ventas al tocar techo la ba-
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Contabilizar los

apartamentos

mla Generalitat hard upa
prueba’ piloto. en municipios
- turisticos para calcular e ni-
“imerg de viviendas que se al-
- quilanen verano y no se decla-
ran pla sdministracién. Estos
; apartamentos turisticos alega-
fes.alojan a miles de turistas
en detrimento de los hoteles.

de amigos o familiares.

Segun los datos de la Asociacién
de Promotores (APCE) la compra
total de viviendas por parte de ex-
tranjeros llegd a ser hace dos afios

Los extranjeros compran
el 48% de las viviendas
que se construyen en la
costa, y son propietarios
ya de 1,7 millones de pisos

de unas 72.000 unidades anuales,
concentradas en la costa y en menor
medida en las grandes ciudades.
Sin embargo, un estudio del IESE es-
tima un nivel mds reducido de ven-
tas a extranjeros que alcanzara —-s6-
lo en la costa- las 56,000 viviendas.

Fuentes inmobiliarias aseguran
que el descenso de ventas que se ha
producido en los ultimos meses es
coyuntural, ya que estd muy ligado
alas dificultades econémicas que vi-
ven paises europeos como Alema-
nia. Recuerdan que segiin la Organi-
zacién Mundial de Turismo, entre
800.000 y 1,7 millones de familias
europeas desearian tener una segun-
da residencia en Espaiia. Y un ni-
mero también elevado desearia fi-
jar su residencia definitiva en nues-
tro pais a su jubilacién, con lo que
Espafia podria convertirse en la Flo-
rida europea. Para atender esta de-
manda, los promotores estdn dise-
fiando productos especificos para
este tipo de turistas, que incluyen
servicios sanitarios y centros de
atencién a mayores. En general, las
grandes inmobiliarias - espafiolas
han creado divisiones de vivienda
turistica, han realizado grandes in-
versiones en la compra de suelo en
la costa y prevén obtener un 30% de
SUS ingresos en este drea.®

jada delos tipos de interés y el alar-
gamiento de los plazos de pago de
las hipotecas que habian permitido
absorber el impacto del alza del pre-
cio de los pisos en afios anteriores.

La lenta ejecucidén de los proyec-
tos inmobiliarios hard que estos
nuevos proyectos salgan al mercado
en el 2004 y el 2005. Segtin un estu-
dio del ICEX resulta “paraddjica-
mente inquietante” que haya un bo-
om de nuevas viviendas precisa-
mente cuando parecen agotarse los
factores que impulsaban la deman-
da, como el efecto euro para los no
residentes, la bajada de tipos de in-
terés y la crisis bursitil.e®
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